| ULDOSA

Peale ldhtelllesande véljaandmist on muutunud planeeritaval alal kinnistute arv — Uustalu kin-
nistust (katastritunnusega 65301:001:1851-1852) on moodustatud neli omaette katastriiksust:

Uustalu, katastritunnusega 65301:001:1852;
Uustalu-ll, katastritunnusega 65301:001:0190;
Uustalu-lll, katastritunnusega 65301:001: 0191,
Uustalu-1V, katastritunnusega 65301:001: 0192.

Detailplaneeringu koostamine on jaotatud etappideks seoses perspektiivse Manniku-Arukula
raudteekoridori valiku puudumisega. Raudteekoridor voib tulevikus lébida planeeritava ala 16u-
napoolset ala.

Detailplaneeringu 1.etapp on koostatud Harjumaal Rae vallas Assaku aleviku, Jérvekula kila ja
Lehmja kiila territooriumil asuvate Uustalu ja Uustalu-ll kinnistute maa-alale. Planeeringu tel-
lijaks on kinnistute Uks omanikest ja teiste omanike volitatud isik Arbo-Ants Marjapuu.

Detailplaneerimisprojekt on koostatud vastavalt Rae valla arhitekti Kaie Narro poolt valjastatud
lahtetingimustele, mis on kinnitatud 02.10.2001.a Rae vallavalitsuse korraldusega nr 1346.

Arvestatud on tellija ja kinnistuomanike soovidega, planeeritaval alal valjakujunenud olukorra,
kehtiva seadusandluse, normidega jms.

1. LAHTEANDMED

Projekti koostamisel on kasutatud maamdddubiroo A GEO OU poolt koostatud topo-
geodesetilist alusplaani koos tehnovérkudega (09.2001.a t66 nr 1087).

Detailplaneerimisprojektis on arvestatud jargmiste varem koostatud dokumentidega.
¢ Rae valla Gldplaneering
e Harju maakonnaplaneering (kehtestatud 19.04.1999.a. maavanema korraldusega nr 1682)

e Katastrilkksuse plaanid

2. PROJEKTI ULDEESMARGID

-maakasutuste korrastamine ja maa sihtotstarbe maaramine,
-hoonestustingimuste véljatdétamine;

-piirangute maaramine kinnistutele;

-uute kinnistute ihendamine insenervérkudega;
-liikluskorralduse ja parkimise korrastamine;
-keskkonnakaitseliste abinbude valjatéétamine.
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Il OLEMASOLEV OLUKORD

1. ASUKOHT

Planeeritav 23,6 ha suurune maa-ala hélmab Rae vallas Assaku aleviku, Jarvekula ja Lehmja
killa territooriumil asuvate Uustalu, Uustalu-ll ja Uustalu-lll kinnistute maa-ala.

Planeeritav ala jaab Tallinn-Tartu-Voéru-Luhamaa maanteest ~500m kaugusele. Juurdepééas
alale on ldbi Assaku aleviku.

2. ASENDIPLAAN

Territooriumi piiravad ldanest ja pohjast Assaku alevik, idast looduslik rohumaa Tallinn-Tartu
maanteeni, Idunast looduslik rohnumaa. Kinnistud on kasutuses pdllu- véi heinamaana. Kinnistut
Uustalu-Ill katab osaliselt mets.

Projekti koostamise ajal oli planeeritaval alal jargmised maatulundusmaa sihtotstarbega kinnis-
tud:

= Uustalu - pindala 12147m?, katastritksuse nr 65301:001:1852
= Uustalu lI- pindala 79620m?, katastritksuse nr 65301:001:0190
= Uustalu lll- pindala 144 320m?, katastriitksuse nr 65301:001:0191

Kinnistut Uustalu labib 10kV 8huliin, kinnistut Uustalu-Il 0,4kV &huliin, kinnistut Uustalu-lil 10kV
ja 110kV 6huliin ning magistraalkraav. Tehnovérgud uusehituseks puuduvad.

3. HOONESTUS

Planeeritav alal kinnistul Uustalu-Il on Tiigi poik tdnava aares kiiin, mida kasutati viimati kolhoo-
si gjal.

4. LIIKLUSKORRALDUS

Juurdepaasutee Tiigi pdik on kitsas kruusatee, mida aaristab olemasolevate elamukruntide juu-

res vananenud allee. Tiigi péik teemaa-ala ei vasta normidele, st maareformi kdigus maade ta-
gastamisel pole arvestatud korrektse transpordimaa sihtotstarbega kinnistu moodustamise voi-

malusega.

5. TEHNOVARUSTUS

Maa-alal puuduvad veevarustus ja kanalisatsiooni torustikud, v.a Uustalu kinnistu. Maa-ala labi-
vad kdrgepinge 6huliinid (10kV ja 110kV) ja madalpinge Shuliin. Maa-ala on kuivendatud dre-
naazkuivendusega.

6. PIIRANGUD JA SERVITUUDID
Planeeritav maa-ala asub Harju maakonnaplaneeringus lubatud tiheasustusalal.

Kinnistuid Uustalu ja Uustalu-Ill labival 10kV &huliinil on kaitsevéénd 10m, kinnistut Uustalu-Ill
[abival 110kV 6huliinil 25m mdlemale poole piki liini telge.

Kinnistut Uustalu labivad vee- ja kanalisatsioonitorustik, mille kaitsevéondiks &armisest konst-
ruktsioonielemendist alates mdlemale poole loetakse 2m.
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ARENGUEELDUSED JA PIIRAVAD TINGIMUSED
ké&sitietav maa-ala asub Assaku aleviku piiril, eemal tiheda liiklusega tanavatest ja teedest;
maa-ala on tasase reljeefiga ja ehituse alustamiseks valdavalt kohe kélblik rohumasa;

autobussilihendus on tagatud olevate linnal&hiliinidega, peatuskoht on umbes 10 min jalgsi-
kaigutee kaugusel;

+ + 4+ N

+ kasitletav ala on Tallinna kesklinnast 9 km, st umbes viieteistkiimne minuti autosdidu kaugu-
sel.

- vajadus uute teede rajamiseks ja nende jaoks maa-ala reserveerimiseks;
- kinnistut labib kérgepingedhuliin oma kaitsekoridoriga, eeldab servituudi seadmist:

- territooriumil ja selle vahetus ldheduses ei ole vee- ja kanalisatsioonitrasse; nendega liitumi-
seks tuleb vélja ehitada suhteliselt pikad trassid:

- territoorium on kaetud drenaazisusteemiga, mis tdnaseks on amortiseerunud; vastavalt vaja-
dusele tuleb see sisteem uuendada, et mitte kahjustada naaberkinnistute huve;

- Harju maakonnaplaneeringus ette nahtud perspektiivse Manniku-Arukila raudteekoridori va-
lik on tegemata.
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[ KESKKONNAMOJUDE HINNANG

1. OLEMASOLEV OLUKORD

Maalksus Uustalu paikneb Harju maakonnas Rae vallas Assaku aleviku, Jarvekila ja Lehmja
kila vahelisel alal.

Kinnistu paikneb Tallinn — Tartu maanteest edelas ca 0,5km kaugusel maanteest ja koosneb si-
suliselt kinnistutest Uustalu, Uustalu—Iil, Uustalu—lIl ja Uustalu—IV.

Kinnistu piirneb loodest Villemi, Kitlingi ja Amanda kinnistutega; edelast Killari ja Kalevi kinnis-
tutega; I6unast Kangru IV kinnistuga, idast Kase-Il kinnistuga ning kirdest Kangro ja Udumae
kinnistutega.

Maatksusel puudub hoonestus. Maa-ala on kasutatud péllu- ja rohumaana ning edelanurk on
kaetud metsaga, valdavalt lepik, puude diameetriga kuni 20cm ja puude kérgusega 15...18m.
Kasvav lepik viitab kdrgele pohjavee tasemele maa — alal. Kérghaljastus puudub.

Maa-ala I8bib kdrgepinge 6huliin. Maa-ala on kaldega péhjast l16unasse, kérgusmaérgid on piires
49.00m....45.00m balti ststeemis.

Maa-ala on kuivendatud drenaazkuivendusega. Rajatud kuivendussiisteemide méju ulatub val-
japoole maaiksuse piire.

Juurdepaés maalksusele toimub Assaku kilast maaparandustééde kaigus rajatud kruusatee
kaudu.

Maa-alal puuduvad veevarustus ja kanalisatsiooni torustikud. Ldhimad puurkaevud asuvad AS
Clik territooriumil ja olemasoleva 8 krt ridaelamu juures.

Piirkonnas on tegutsevad puhastusseadmed Harju ETK-l Assakul Bio- 25 + liivakruusa filter ja
Juri alevikus AS Elveso kestusShusti.

Piirkonnas maalksust l&bivad kraavid suubuvad Lehmja peakraavi kaudu Ulemiste jarve.

2. PLANEERIMISPROJEKTI KOHANE LAHENDUS

Detailplaneeringu kohaselt on ette ndhtud Uustalu maalksus kasutusele vétta &ri- ja tootmis-
maana; Uustalu-ll, Uustalu-lll ja Uustalu-IV maaliksus kasutusele votta elamumaana, kuhu on
planeeritud rajada kuni 130 Ghepereelamut, millest esimeses ehitusjarjekorras alustatakse ehi-
tustegevust 43 ehituskrundil, so olemasoleva kérgepinge Shuliini koridorist loodesse javal alal.

Planeeritav ala on liigestatud kdrgepinge Shuliini koridoriga ja planeeritava Saue — Kehra raud-
tee koridoriga. Samuti ligendavad territooriumi kinnistut labivad kuivenduskraavid.

Keskmised elamukruntide suurused on valdavalt 1500m3.

2.1. Veevarustus

Elamute veega varustamiseks koguses 150-200m® é6pédevas on ette nahtud lahendada projek-
teeritava puurkaevu baasil.

Eraldi asuva kinnistu Uustalu veega varustamine on véimalik lahendada AS Clik v6i olemasole-
va elamu puurkaevu baasil (4 krunti).

2.2. Heitvete kanaliseerimine

Planeeringu ala heitvete kogus on ~150m®d. Piirkonnas sellise véimsusega heitvete puhastus-
seadmed puuduvad.
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Piirkond on ette nahtud kanaliseerida Tallinna kanalisatsiooni. Kaesoleval ajal nimetatud piir-
konna kanalisatsiooni ehitustéhtajad ei ole kindlaks maaratud.

Elamute heitvete kanaliseerimisel ja puhastamisel on jargmised véimalused.

1. Uhendamine varem projekteeritud kanalisatsiooniga (AS Projekt Keskus t66), kusjuures
ehitustegevuse alustamine on seotud kanalisatsioonisiisteemi véljaehituse tahtajaga.

2. Lokaalsete puhastusseadmete rajamine ja puhastatud heitvete juhtimisega olemasolevate
kraavide kaudu Ulemiste jarve.

3. Heitvete kanaliseerimine Juri asula heitvete puhastusseadmetele. Selleks on vajalik valja
ehitada Glepumpamisjaamad ja survetorustik ca 1,5 — 2,0km ning {thendus Juri asula olemas-
oleva kanalisatsiooniga logistikakeskuse juures. Hilisem Ghendus Tallinna kanalisatsiooniga on
vbimalik teostada koos Juri asula heitvetega.

4. Heitvete kanaliseerimine kogumiskaevudesse ja véaljaveoga Juri puhastile vdi Tallinna kana-
lisatsiooni on ebareaalne suure heitvete koguse tottu. Variant on méeldav ajutisena esimeste
elamute valmimisel. Heitvete immutamine tiheasustusalal ei ole vdimalik, samuti on takistuseks
kdrge pdhjavee tase (vajalik on pdhjavee tase 2m allapoole immutustorustikku).

2.3. M arandus

Olemasolevale Uustalu, Uustalu-ll, Uustalu-lll ja Uustalu-IV maaiksusele on rajatud drenaaz-
kuivenduse slisteemid, millede méju ulatub valjapoole kinnistute piire.

Detailplaneeringu ellurakendamisel olemasolevad drenaaZsisteemid saavad rikutud ning Uus-
talu, Uustalu-1l, Uustalu-lll ja Uustalu-IV maaiksus muutub liigniiskeks, kuid niiskusreziim muu-
tub oluliselt Udumae, Kangro, Kase —Il, Killari ja Kalevi kinnistutel.

Kinnistut labivale lahtisele kogujakraavile on vajalik ette ndha teeninduskoridor, mille laius koos-
kdlastada Harju Maaparandusbirooga. Kooskdlastatult Harju Maaparandusbiirooga on véimalik
ka kogujakraavi paigutamine torusse.

Detailplaneeringuga haaratud Uustalu maatksusele tuleks pdhjavee taseme alandamiseks raja-
da drenaaZz. Kérge pbhjaveetaseme tottu on planeeritud elamukruntidel praktiliselt véimatu ela-
mutele keldrikorruste rajamine aga samuti on raskendatud mitmesuguste maa- aluste kogumis-
mahutite paigaldamine, kuna pusib tGleujumise oht.

3. JARELDUSED JA ETTEPANEKUD
Detailplaneeringu ellurakendamisel tuleb arvestada jargnevaga.

1. Lahendada heitvete kanaliseerimine kinnistult (valida 16plik variant). Soovitav on variant
heitvete kanaliseerimiseks JUri asulasse.

2. Rekonstrueerida kinnistul olev drenaazkuivendus selliselt, et naaberkinnistutel sailiks ole-
masolev niiskusreziim.

3. Uustalu kinnistul ette ndha niiskematel aladel, eriti kbrgepinge &huliini koridori ja raudtee
koridori vahelisel alal uue drenaaZkuivenduse rajamist.

4, DrenaaZslisteemide rekonstrueerimine, kogujakraavide teeninduskoridori laiuse vdi selle
torusse paigaldamise véimalus ja tingimused on vajalikud kooskdlastada Harju Maaparandusbii-

rooga (Laagri, Tuleviku tn 3).

5. Planeeritavale alale on vajalik ette naha jaatmete sorteeritud kogumise punkt, juhindudes
jaatmeseaduse nduetest ja kooskdlas Rae valla jadtmehoolduseeskirjadega.

Eeltoodud markustega arvestavalt véib Uustalu maalksuse detailplaneeringu kinnitada.
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[V PLANEERIMISLAHENDUS

1. PLANEERIMISE EESMARK

- Piiriettepanekute tegemine uute katastriiiksuste moodustamiseks, véimalike krundipiiride
korrastamine v6i muutmine.

- Ehitusdiguse andmine vaadeldaval maa-alal moodustavatele kruntidele.

- Tehnovérkude lahendused.

- Teede ja tehnovdrkude servituutide maaramine.

- Liiklusskeemi lahendamine.

- Heakorrastuse, haljastuse ja jaatmete sorteerimise véimaluse lahendamine.

2. ASENDIPLAANILINE LAHENDUS

Detailplaneeringu 1. etapis késitletavale alale on planeeritud 52 katastriiksust Neist 43 on ela-
mumaa (4 rida- ja 39 vdikeelamumaa), 2 tootmismaa (alajaam, purkaev), iiks ari-ja tootmismaa,
Uks sotsiaalmaa, 4 transpordimaa ja tlks maatulundusmaa sihtotstarbega krunt.

PLANEERITAVA ALA 1.ETAPI MAA BILANSS

E - elamumaa 67 051 28
A - arimaa 10 445

T - tootmismaa 4 801 2

S - sotsiaalmaa 945

L - transpordimaa 35 214 15
M - maatulundusmaa 117 631 50
Kokku 236 087 100

3. ARHITEKTUURNE LAHENDUS

Planeeritud vdikeelamud on ette nahtud paigutada kruntidele ehitusalale lahtise hoonestusviisi-
ga. Uhel krundil ei tohi olla iile kahe hoone: elamu ja abihoone. Hoonete arhitektuur on ette
nahtud stiililt lintne ja pdhjamaine. Valisarhitektuuris kasutada naturaalseid materjale (nt puit,
krohv). Oluline on, et naaberkinnistute hooned moodustaksid omavahel grupiti ansambli ega eri-
neks Oksteisest jarsult.

Iga kinnistu mber voib rajada piirdeid, mille joonised esitada hoonete tehnilistes projektides ja
kooskdlastada valla arhitektiga.

Elamute projekteerimiseks véljastab vastava avalduse esitamisel Rae valla arhitekt konkreetsed
projekteerimistingimused.

Eluruumides lubatava mirataseme (30dB) tagamiseks, juhul kui raudtee hakkab jooksma lahe-

dalt mééda, on vajalik arvestada jargmist:
- valtida magamistubade paigutamist hoone raudteepoolsele kiiljele;

- akende kui pohiliste muravahendajate konstrueerimisel on vajalik ette ndha kahekordsed
klaaspakettidest aknad 6hkvahega;
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- rajada segakdrghaljastus raudtee ja kinnistute vahele;

- paigutada hoonestuse ja raudtee vahele murakaitse ekraan (nt orgaanilisest klaasist), kuna
raudtee asub kinnistutele suhteliselt 1ahedal, siis tulemuse saavutamiseks tuleb ekraan paiguta-
da raudteetammile;

- vahendada raudteelt Idhtuva mira taset - Uheks elanikke héirivaks miiraks on raudteelle-
tuskoha helisignalisatsioon; Eesti Raudtee on asunud nende seadmete véljavahetamisele ma-
dalama miratasemega seadmete vastu.

Vajalike mirakaitse abindude planeerimiseks on vajalik enne teha mirataseme mddtmised,
mille alusel rakendada vajalikud kaitse abindud.

4. HEAKORRASTUS JA HALJASTUS

Elamukvartali kujundamisel tuleb arvesse vétta keskkonnamdjude hindamisest ja haljastuse in-
ventariseerimisest tulenevaid jareldusi. Planeeritaval alal olev kdrghaljastus tuleb maksimaalselt
sdilitada, lahtudes puude ja pddsaste inventariseerimise tulemustest. Puude mahavotmise ula-
tus planeeritud teede alal véi kruntide hoonestatavatel aladel, tapsustada konkreetsete ehituste
projekteerimistingimustega. Insenerkommunikatsioonidega maa-alale, mis ei jaa teede alla, ra-
jada murupind. Tdnavamaa-alale on ette nahtud rajada puudeallee (vt joonis nr 4), puude liik
méaérata teede téojooniste koostamisel kooskdlastatult valla vastava spetsialistiga.

Iga elamukrundi tdpne haljastus ja heakord lahendada vastavalt asukohale, kehtivatele seadus-
tele ning normidele. Kruntide stigavusse soovituslikult rajada metsasalu.

Krundile pos.nr 43 on ette nahtud rajada avalik puhkeala lasteméanguvaljakute ja kérghaljastuse-
ga. Perspektiivis on ette nahtud rajada Uustalu-lli ja IV kinnistule lisaks haljasalasid nii eakatele,
noortele kui lastele.

Rohelust lisab elamurajoonile kdrgepingeliinide alla jaav koridor madalhaljastusega.

Tekkinud jaatmed komposteeritakse voi kogutakse konteineritesse omal krundil. Prigikonteine-
rite paik soovituslikult ehitada varikatusega ja/véi piirdega, mille varav on vajaduse korral lukus-
tatav. Prigi araveo kohta sdimitakse vastavat teenust pakkuva firmaga leping. Iga krundi valdaja
peab tagama regulaarse priigi draveo.

Planeeritaval alal on ette nidhtud rajada taaskasutatavate jaatmete liikide kaupa kogumise
plats, esimeses etapis paigaldada sorteeritud olmeprugi konteinerid krundile pos.nr 48.

5. LIKLUSKORRALDUS

Juurdepéés planeeritavale alale on Tiigi poik tanavalt, mis on ette nadhtud rekonstrueerida —
laiendada muldkeha kdnnitee tarbeks ning asfalteerida. Sellega seoses on vajadus seada tee-
servituut tdnava &arde jadvate kinnistute serva (vt joonis nr 4). Planeeringuprojekti kaasatud
kinnistute puhul moodustatakse Tiigi pbik tanava &darde eraldi liiklusmaa sihtotstarbega kinnis-
tud. Tiigi pdik tédnava aarne allee siilitada maksimaalselt ja pikendada puid istutades elamu-
kvartalini. Juurdepéis esimese ehitusetapi maa-alale hakkab toimuma médda juurdepéédsuteed
labi Uustalu-lll kinnistut, millele moodustatakse omaette krunt kogu kdrgepingeliinide alla jaéva
koridori ulatuses.

Liiklusskeem on planeeritud nii, et perspektiivselt oleks vimalik juurdepéés elamukvartalile ka
Oa6biku teelt. Naaberkinnistud on tana maatulundusmaa-sihtotstarbega ning kasutuses heina- ja
pbllumaana. Nende alade detailplaneerimisel véiks arvestada elamukvartali liklusskeemiga.

Uutele planeeritavatele kruntidele on juurdepéas antud planeeritavatelt teedelt, millele on moo-
dustatud eraldi krunt sihtotstarbega liiklusmaa. Kvartalisiseste teede &arde pole kénniteid ette
nahtud - liiklus pole nii tihe, jalakaijad ja -ratturid mahuvad liklema sdidutee serva.

Tee maa-alale paigaldatakse kdik Ghised tehno-vorgud.
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PARKIMISKOHTADE KONTROLLARVUTUS

krundi pos.nr | ehituse norm.arvutus norm.parkimis- | plan.parkimiskoht
otstarve/ liik kohtade arv ade arv

1...45 elamu 39x2 78 78

10, 26, 33 ridaelamu 3x4x1,4 17 17

11 ridaelamu 3x1,4 4 4

48 arihoone 4178 x 1/80 52 56
tootmishoone 464 x 1/120 4

KOKKU 155 155

6. SERVITUUTIDE VAJADUS

Planeeritaval alal on vajadus tehnovérkude servituutide seadmiseks transpordimaal (vt joonis nr
4 ja tabel nr 4). Planeerimislahendus naeb ette servituudivajadused naaberkinnistutele Hillari,
Tiigi poik 2 ja Uustalu-IIl.

7. TULEOHUTUSABINOUD

Detailplaneerimisprojektis on igale krundile kantud vdimalik ehitusala, mis arvestab hoonete
ehitamise TP3 tulepusivusklassis (va elektrialajaamad). Krundipiire Umbritseb 5m-laiune ehitus-
keeluala (ehituskeeluala laiendamine 10 meetrini on pdhjendatud parema elukeskkonna kujun-
damisega). Vaiksema tuleptsivusastme puhul juhinduda tuletorje- ja tervisekaitse-eeskirjadest.

Ridaelamuboksid on ette nahtud eraldada tuletokkemdiiri véi sellega samavaérse seinaga.
Tuletdrjetehnika juurdepéaas hoonetele on tagatud vahemalt kahest kuljest.

Viline tuletdrjevesi saadakse elamukvartalis liiklusmaale rajatud tuletdrje-veehidrantidest; krun-
dil pos.nr 48 tuletérje-veemahutitest.

Juurdesdiduteed, labisdidu kohad, juurdepaasud hoonetele, rajatistele, tuletdrje- ja paasteva-
henditele ning veevétukohtadele peavad olema vabad ning aastaringselt kasutamiskdlblikus sei-
sukorras. Territooriumil ei tohi ladustada hoonete ja rajatiste vahelisse tuleohutuskujadesse p&-
levmaterjale, pdlevpakendis seadmeid ja taarat ning parkida transpordivahendeid ja muud tehni-
kat.
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